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Streszczenie

Rynek nieruchomosci gruntowych w miastach jest zwigzany z rynkiem nieruchomosci
rolnych. Warto$¢ miejskich nieruchomosci gruntowych ,.konsumuje” wartos$¢ nieruchomosci
rolnych potozonych w poblizu aglomeracji miejskich. Analiza rynku nieruchomosci grunto-
wych moze dostarczy¢ informacji o rynku nieruchomosci rolnych, a informacje te moga by¢
inspiracjg do poszukiwania podobnych prawidtowos$ci na rynku nieruchomosci gruntowych.

W artykule przeprowadzono analiz¢ ceny 1 m?nieruchomosci gruntowych w Szczecinie
w latach 2003 i 2013. Badanie oparto na danych zaczerpnigtych z Rejestru Cen i Wartosci
Nieruchomo$ci oraz z wyciaggow aktow notarialnych. Dynamike cen notowanych na szcze-
cinskim rynku gruntéw odniesiono do zmian cen nieruchomosci rolnych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci gruntowych, analiza statystyczna, cena 1 m? gruntu

Wstep

Wartos¢ gruntéw w aglomeracjach miejskich i wartos¢ gruntéw rolnych sa
W znacznym stopniu ze sobg powigzane. Wynika to z tego, ze warto$¢ gruntow miej-
skich zawiera w sobie wartos¢ gruntow rolnych podmiejskich. Grunty rolne konsu-
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mujg renty gruntowe: absolutna, rézniczkowg I i ré6zniczkowg II. Renty te wynikaja
z: 1) przewagi ceny rynkowej produktéw rolnych nad kosztami produkcji; 2) roznicy
w urodzajnosci i bliskosci rynku zbytu; 3) postgpu agrotechnicznego.

Ceny gruntoéw miejskich ksztattuja si¢ w zaleznosci od renty budowlanej i renty
atrakcyjnosci (Hozer, 1994). Ogodlnie rzecz biorac, nalezatoby si¢ spodziewac podob-
nej dynamiki zmian cen gruntéw rolnych i gruntéw miejskich. Z drugiej strony dys-
proporcja pomiedzy wysokoscia cen gruntow miejskich i gruntéw rolnych w natural-
ny sposob sprawia, ze ceny gruntow rolnych moga rosnac szybciej od cen gruntow
miegjskich. W latach 2003—2013 ceny gruntéw rolnych wzrosty szes$¢ razy (rys. 1).
Zilustrujemy to przyktadem gruntow zbywanych przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych (weczeéniej: AWRSP).

Znaczny wzrost cen gruntow rolnych' wynikat z:

— znaczgcego popytu rolnikow na ziemig rolna,

— znaczacego popytu spekulacyjnego,

— udogodnien przy nabywaniu gruntéw z zasobow ANR.

Rysunek 1. Srednie ceny gruntéw rolnych AN w latach 20032013 (z}/1 ha)
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Zrddlo: opracowanie wiasne.

Powstaje pytanie, czy ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego (2015), ktdra
zaczeta obowigzywaé w 2016 roku, zahamuje ten znaczacy wzrost cen gruntow
rolnych. Odpowiedz jest pozytywna, poniewaz ceny ziemi rolnej w Polsce osiggnety

! Szerzej o zmianach cen gruntéw pisali: Kuzminski (2015), Zelazowski (2014).
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poziom cen ziemi rolnej we Francji, odcinajac przy tym polskich rolnikoéw od rynku
gruntow rolnych z powodu wielokrotnie nizszej sity nabywcze;.

Mozna postawi¢ pytanie, czy zahamowanie wzrostu cen ziemi rolnej wptynie
na rynek gruntéw miejskich. Chyba jednak w nieznacznym stopniu. Z jednej strony
zastopowanie cen gruntow rolnych moze zahamowaé¢ wzrost cen na rynku gruntow
miejskich, natomiast z drugiej strony — zablokowanie rynku gruntéw rolnych zwrdéci
zainteresowanie inwestoroOw na grunty miejskie.

Celem artykutu jest analiza prawidtowosci w ksztattowaniu cen 1 m? powierzch-
ni nieruchomosci gruntowych. W opracowaniu przedstawiamy wyniki badania cen
gruntow miejskich (niezabudowanych) w Szczecinie latach 2003 i 2013.

1. Obrét nieruchomos$ciami gruntowymi w Polsce

W 2013 roku w Polsce zawarto ponad 1,7 mln aktéw notarialnych — 27% z nich
dotyczyto nieruchomosci (462 tys.). Do aktow notarialnych zwiazanych ze sprzedaza
nieruchomosci zaliczono sprzedaz nieruchomosci rolnych, sprzedaz lokali, sprzedaz
dzialek zabudowanych budynkiem mieszkalnym, sprzedaz dziatek zabudowanych bu-
dynkiem o innym przeznaczeniu, sprzedaz dzialek niezabudowanych, sprzedaz nieru-
chomosci innych, oddanie przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialne-
go w uzytkowanie wieczyste (wraz ze sprzedaza budynku), sprzedaz nieruchomosci
na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, sprzedaz spétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz sprzedaz prawa uzytkowania wieczystego.

GUS pozyskat (z Rejestrow Cen i Wartosci prowadzonych przez starostwa po-
wiatowe) informacje o okoto 320 tys. zawartych aktach notarialnych dotyczacych
nieruchomosci. Najwigcej transakcji dotyczylo lokali (42,1%) i nieruchomosci grun-
towych (41,7%). Akty notarialne dotyczace nieruchomosci zabudowanych stanowity
15,9%, natomiast budynkéw — 0,3%%. W miastach na prawach powiatu o liczbie
mieszkancow przekraczajacej 200 tys. osob zawarto w 2013 roku ponad 74 tys.
transakcji (23,2%). W duzych miastach Polski dominowata sprzedaz lokali (82,9%;
rys. 2). Transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych stanowity 6,4% (4,8 tys.)
aktow notarialnych zawartych na terenie duzych miast.

2 W 2003 r. analizy zawartych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci prowadzone byty

przez GUS w bardziej ograniczonym zakresie — byt to pierwszy rok tego typu analiz. Udato si¢ po-
zyska¢ informacje od 87% starostw powiatowych o ponad 229 tys. zawartych aktach notarialnych
dotyczacych nieruchomosci. Wedtug zgromadzonych informacji w 2003 roku 33% aktéw notarialnych
dotyczyto nieruchomos$ci mieszkaniowych, 25% — gruntéw zabudowanych, a 37% — uzytkow rolnych.
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Rysunek 2. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu liczacych powyzej 200 tys. ludnosci w Polsce w 2013 roku
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie GUS (2015).

Rysunek 3. Struktura transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych w miastach
na prawach powiatu liczacych powyzej 200 tys. mieszkancéw w Polsce w 2013 roku
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS (2015).
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Z ponad 7,6 tys. transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zawar-
tych w miastach liczacych powyzej 200 tys. mieszkancow 31,5% dotyczyto uzytkow
rolnych, a 68,1% gruntow przeznaczonych byto pod zabudowe (rys. 3). W tej ostat-
niej grupie dominowaty grunty przeznaczone pod zabudowe inna (5154 transakcje).
Zanotowano 37 transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa
oraz 4 transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowa. Ponad
90% transakcji dotyczylto prawa whasnosci.

2.  Uklad przestrzenny Szczecina

Powierzchnia Szczecina zajmuje ponad 30 tys. km?. Blisko 25% terenu znajduje
si¢ pod wodg? (23,9%; rys. 4). Natomiast lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione
oraz uzytki ekologiczne (czyli grunty niepodlegajace obrotowi) stanowity 18,3%
w 2003 roku i 19,8% w 2013 roku. Potencjalne tereny, ktore mogty by¢ przedmio-
tem transakcji kupna-sprzedazy, obejmowaty w 2013 roku 8028 ha, czyli 26,7%
powierzchni Szczecina. Byly to uzytki rolne: (grunty orne, sady, taki, pastwiska),
tereny zurbanizowane niezabudowane oraz nieuzytki.

Struktura uzytkoéw gruntowych ulegta zmianie w badanych latach. Zmniejszyta
si¢ powierzchnia uzytkow rolnych (o 699 ha) i nieuzytkow (o 32 ha). Zwigkszyla
si¢ natomiast powierzchnia terenow zainwestowanych (o 540 ha), lasow i gruntow
zadrzewionych i zakrzewionych (o 328 ha), uzytkow ekologicznych (o 119 ha) oraz
terené6w komunikacyjnych (o 74 ha).

Postepujacy rozwdj miasta i zwigkszenie jego zabudowy (gtéwnie mieszkanio-
wej) doprowadzity do zaniku dziatalno$ci rolniczej. Dodatkowo ograniczona wiel-
kos¢ powierzchni, ktdéra moze by¢ przedmiotem obrotu, powoduje, ze rynek gruntow
w Szczecinie jest rynkiem stabo rozwinietym, charakteryzujacym sie mata liczba
transakcji kupna-sprzedazy.

Szczecin podzielony jest administracyjnie na cztery dzielnice (535 obrebow
geodezyjnych): Srodmiescie (99 obrebow), Potnoc (91 obrebow), Zachod (141
obrgbdw) 1 Prawobrzeze (204 obrgbow).

3 Glownymi elementami sieci wodnej sa rzeki Odra i Plonia oraz jezioro Dabie.
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Rysunek 4. Struktura gruntéw w Szczecinie w 2003 1 2013 .
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Raport o stanie miasta Szczecin (2004, 2014).

3. Analiza cen 1 m? nieruchomosci gruntowych

Przedmiotem analizy byty transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych w Szczecinie w 2003 i 2013 roku. Badanie przeprowadzono
na podstawie danych pozyskanych z Rejestru Cen i Warto$ci Nieruchomosci (2013 1.)
oraz z wyciggow aktow notarialnych (2003 r.).
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W 2003 roku w Szczecinie zanotowano 480 transakcji kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci gruntowych, a w 2013 roku — tylko 139 (spadek o 70%). W pierwszym
roku analizy najwigcej transakcji dotyczyto dzielnicy Potnoc, gdzie powstawaty
nowe osiedla mieszkaniowe, miedzy innymi Warszewo i Bukowo (rys. 5). W 2013
roku natomiast najwigcej transakcji zanotowano w prawobrzeznej czgsci Szczecina,
chociaz byto ich 0 60% mniej niz przed 10 laty.

W obu badanych latach najmniej transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych dotyczyto Srodmiescia, co wynikato z wysokiego stopnia zagospodaro-
wania tego obszaru i braku terenow, ktére mogtyby by¢ przedmiotem obrotu.

Rysunek 5. Liczba transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi w dzielnicach Szczecina
w 2003 i 2013 roku
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Zrédto: opracowanie wlasne.

W 2003 roku rozktady cen 1 m? gruntu w Szczecinie charakteryzowaly sig¢ silng
prawostronng asymetrig (rys. 6 i tab. 1). Dominowaty ceny z przedziatu od 50 do 100
zt/1 m?, przy czym kilka transakcji osiggneto poziom ponad 400 zt/m? (dotyczyto to
dziatek potozonych w obrebie Srodmiescia®).

4 Na rysunku nie przedstawiono histogramu cen w dzielnicy Srodmiescie ze wzgledu na mata

liczbg zawartych transakcji.
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Rysunek 6. Histogram ceny 1 m? (w zt) nieruchomos$ci gruntowych sprzedanych
w 2003 roku w Szczecinie oraz w wybranych dzielnicach
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Zrédto: opracowanie wlasne.

W 2013 roku rynek nieruchomosci gruntowych w Szczecinie byl rynkiem bar-
dziej zréznicowanym w poréwnaniu do 2003 roku (rys. 7 i tab. 1). Ceny 1 m? nieru-
chomosci gruntowej w 2013 roku byty wyzsze, a rozktad cen charakteryzowat si¢
stabszg asymetrig prawostronng (w dzielnicy Zachdd i Pétnoc, w zawezonym obszarze
zmiennosci, rozktady cen byly nawet stabo lewostronnie asymetryczne). Dominowaty
dwa przedziaty cen nieruchomosci: 100-150 z1/1 m? oraz 200-250 z1/1 m?2.
Wyjatkiem byta dzielnica Prawobrzeze, gdzie rozktad ceny byt prawostronnie asy-
metryczny jednomodalny, dominowaty ceny z przedziatu 100-150 z#/1 m?.
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Rysunek 7. Histogram ceny 1 m? (w zt) nieruchomosci gruntowych sprzedanych
w 2013 roku w Szczecinie oraz w wybranych dzielnicach
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Zrodto: opracowanie wlasne.

W 2013 roku ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych charakteryzowaty sie wigk-
szym zrdéznicowaniem niz ceny zanotowane w roku 2003 — rynek ten byt bardziej
rozproszony. Podobne zjawisko bylo obserwowane zardwno na innych rynkach nie-
ruchomosci gruntowych (Betej, Kulesza, 2013), jak i na rynku w Szczecinie, ale takze
w innym segmencie — na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych (Gdakowicz, 2015).

Najwyzsze przecigtne ceny za 1 m?> w obu badanych latach osiggaty nierucho-
mosci potozone w Srédmiesciu Szczecin, czyli dzielnicy zagospodarowanej prze-
strzennie, w ktorej dostepnos¢ terendw niezabudowanych byta bardzo niska (tab. 2).
Najnizsze ceny notowane byly na Prawobrzezu. Dzielnica ta od lat stanowiaca ,,sy-
pialni¢” miasta charakteryzowata si¢ nizszymi cenami nieruchomos$ci zar6wno
gruntowych, jak i mieszkaniowych. W okresie objetym analizg wynoszacym 10 lat
przecietne ceny 1 m? wzrosty o ponad 100% (wyjatkiem byto Srédmiescie, gdzie
przecigtne ceny wzrosty o 40%).
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Tabela 1. Podstawowe charakterystyki cen 1 m? (w zt) nieruchomosci gruntowych
sprzedanych/kupionych w Szczecinie w 2003 i 2013 roku

2003 n x S, o, | M | o, 0 | V)|V, | 4 4,
Zachod 141 977 | 13| 60,0 82,0 130,0| 350 52,50 | 42,68 | 0,895 | 0,371
Pétnoc 172 804 | 467 | 500| 695| 98,5| 243 5801 | 34,89 | 1,805 | 0,196
Srodmiescie 15 | 251,3| 1847 | 102,0| 2000 | 2690 | 835| 73,49 | 41,75 | 1,421 |-0,174
Prawobrzeze | 152 6L,L | 340| 375| 75| 795| 210| 5571 | 36,52 | 1,391 | 0,048
Ogélem 480 847 | 633| 500| 700/ 1035| 268]| 7476 | 38,21 | 3,863 | 0,252
2013 n x S, Q, | M | o, 0 | V)|V, | 4 4,
Zachéd 42 | 2249 1273 1302 212,9| 290,5| 80,1 | 56,58 | 37.63 | 0,844 |-0,032
Pétnoc 33 | 2009 1077 | 109,5| 2182 | 2744 | 82.5| 53,63 | 3779 | 0,033 |-0319
Srodmiescie 3 | 3534 3511 | 82,0 2284 | 7500 | 334,0| 99,35 | 146,27 | 1,400 | 0,562
Prawobrzeze | 61 | 1258 | 870| 706 | 111| 1541 | 47| 69,15 | 37,57 | 2,824 | 0,031
Ogdlem 139 | 178,5| 123,5| 98,9 | 1499 | 2400 | 70,6 | 69,18 | 47,09 | 1,579 | 0,277

Zrodlo: obliczenia wiasne.

Ze wzglgdu na do$¢ silng asymetri¢ rozktadow cen 1 m? nieruchomosci grunto-

wych w tabeli 2 przedstawiono réwniez dynamike mediany cen. Ksztattowata si¢ ona
nieco odmiennie dla dwoch dzielnic: Zachod i Potnoc. W pdinocnej czesci Szczecina
mediana ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych w 2013 roku w poréwnaniu do 2003
roku wzrosta o 214%, a w zachodniej cz¢sci — o okoto 160%. W 2013 roku srodkowe
ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych w dzielnicy Potnoc byty wyzsze niz notowane

w dzielnicy Zachod.

Tabela 2. Dynamika $redniej i mediany ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych
w Szczecinie w 2003 1 2013 roku

Srednia cena 1 m?

Mediana ceny 1 m?

Dzielnica 20(2;;01( 2013 rok (zh) 1'20(]03//;;)03 20(();)r0k 2ng)rok 1'20(]03/,303
Zachdd 97,7 2249 130,23 82,0 212,9 159,63
Polnoc 80,4 200,9 149,84 69,5 218,2 213,96
Srodmiescie 251,3 3534 40,63 200,0 2284 14,18
Prawobrzeze 61,1 125,8 106,00 57,5 111,1 93,16

Zrodlo: obliczenia whasne.
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Grunty potozone w trzech dzielnicach Szczecina: Zachod, Potnoc i Prawobrzeze
charakteryzowaty si¢ w 2003 roku podobng atrakcyjnos$cia, o czym $wiadczy zbli-
zony poziom przecietnych i sSrodkowych cen 1 m?. Przez 10 lat zachodnia i poinoc-
na dzielnica zostaty w duzym stopniu zagospodarowane — powstaly nowe osiedla
mieszkaniowe. Grunty niezabudowane w sasiedztwie zyskaty na wartosci, a prze-
cietne (i srodkowe) ceny byly znaczaco wyzsze niz w prawobrzeznej cze$ci miasta.
Rozktady cen 1 m? zblizaty si¢ do symetrycznych, a w zawgzonym obszarze zmien-
nosci byty nawet stabo lewostronne. Rynek gruntow w tych dwoch dzielnicach
Szczecina w 2013 roku byt rynkiem, na ktorym popyt przewyzszat podaz.

Podsumowanie

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w duzych miastach jest
rynkiem stabo rozwini¢tym, poniewaz wystgpuje mala liczba potencjalnych nie-
ruchomosci, ktoére mogg by¢ przedmiotem obrotu. Duze miasta (liczagce powyzej
200 tys. mieszkancow) sg w duzym stopniu zagospodarowane przestrzennie i mato
jest terené6w niezabudowanych. Liczba transakcji dotyczacych tego typu nierucho-
mosci stanowita w 2013 roku 1,5% wszystkich transakcji kupna-sprzedazy nierucho-
mosci w Polsce’. Liczba aktow notarialnych dotyczacych nieruchomos$ci gruntowych
takze w Szczecinie byta niewielka. W 2003 roku zawarto 480 takich transakcji,
aw 2013 roku — 139.

Przecigtna cena 1 m? nieruchomosci gruntowej w Szczecinie w badanych latach
wzrosta o 110%. Analizujgc subrynki nieruchomosci gruntowych w poszczegol-
nych dzielnicach Szczecina, obserwuje si¢ r6zng dynamike cen. Najbardziej zdro-
zaly nieruchomosci potozone w zachodniej i pdinocnej czg¢sci miasta, najmniej
w Srédmiesciu — dzielnicy, ktora w badanym okresie byta najdrozsza.

W 2013 roku w porownaniu do 2003 roku ceny gruntéw rolnych wzrosty
o blisko 500%. Na tym tle wzrost cen gruntéw w Szczecinie jest wzrostem natu-
ralnym, wynikajacym ze wzrostu cen w catej gospodarce (wedtug GUS wskaznik
inflacji w 2013 r. w odniesieniu do 2003 r. wyniost 110%).

5 Transakcji, o ktorych informacje pozyskat GUS.

303



304

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Literatura

Bank Danych Lokalnych. Pobrane z: https:/bdl.stat.gov.pl/BDL/start (10.06.2016).

Belej, M., Kulesza, S. (2013). Modeling the Real Estate Prices in Olsztyn under Instability Con-
dition. Folia Oeconomica Stetinensia, 11 (1), 61-72. DOIL: 10.2478/v10031-012-0008-7.

Gdakowicz, A. (2015). The Application of Japanese Candlestick Charting on the Residential
Real Estate Market. Real Estate Management and Valuation, 22 (4), 27-34.

GUS (2004). Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w2003 r. Warszawa.

GUS (2015). Obrot nieruchomosciami w 2013 r. Warszawa.

Hozer, J. (1994). Ekonomiczne podstawy renty ,,miejskiej” pobieranej jako pozytek w posta-
ci czynszu dzierzawnego. Gietda Nieruchomosci, 1 (22).

Kuzminski, W. (2015). Ekonometryczny model cen gruntéw rolnych. Studia i Prace Wydzia-
tu Nauk Ekonomicznych i Zarzgdzania Uniwersytetu Szczecinskiego, 42 (1), 227-239.

Raport o stanie miasta Szczecin 2004 (2004). Szczecin.

Raport o stanie miasta Szczecin 2014 (2014). Szczecin.

Ustawa z 5.08.2015 o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Dz.U. poz. 1433.

Zelazowski, K. (2014). Regionalne zroznicowanie cen gruntéw rolnych w Polsce. Studia
i Prace Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzqdzania Uniwersytetu Szczecinskiego,
36 (1), 531-542.

SZCZECIN’S LAND PROPERTY MARKET IN 2003 AND IN 2013
Abstract

The land property markets in cities are closely related to agricultural property markets.
Values of urban land properties depend on values of properties located in adjacent rural areas.

Analysis of land property market may provide information on agricultural property
market while information on agricultural property market might be an inspiration for those
looking for similar regularities within land property market.

The article includes an analysis of prices per 1m? of a land property in Szczecin both in
2003 and 2013. The survey was based upon data collected from the Register of Real Estate
Prices and Values as well as from excerpts from notarial deeds. The growth rate observed
on Szczecin’s land property market was compared with the change in agricultural property
market.
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